Sygn. akt V CSKP 136/21

POSTANOWIENIE

Dnia 11 sierpnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marian Kocon

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z wniosku H. T.

przy uczestnictwie K. J.

0 zniesienie wspotwilasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 11 sierpnia 2021 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 17 czerwca 2019 r., sygn. akt Il Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od uczestnika K. J. na rzecz wnioskodaczyni H. T.
koszty postepowania kasacyjnego w kwocie 5400 (piec¢ tysiecy

czterysta) zi.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 24 maja 2018 r. Sad Rejonowy w W. zniost
wspotwiasnosé blizej opisanej nieruchomosci zabudowanej o wartosci 951.900 zi.
potozonej przy ul. B. w W. (objetej ksiege wieczystg nr (...)) oraz wspotwtasnosc
blizej opisanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o wartosci 302.570 zt,
potozonej przy ul. B. (bez numeru) w W. (objetej ksiegg wieczystg nr (...)) nalezace;j
w rownych udziatach do wnioskodawczyni H. T. oraz uczestnika K. J. w ten

Sposob, ze przyznat obie nieruchomosci na wtasnos¢ uczestnikowi i zasgdzit od



niego na rzecz wnioskodawczyni kwote 627 235 zt z tytutu sptaty jej udziatu, ptatng
w terminie 3 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi
odsetkami za opdznienie. Oddalit wniosek K. J. w przedmiocie stwierdzenia
niewaznosci warunkowej umowy sprzedazy z dnia 6 grudnia 1989 r. i umowy z dnia
8 grudnia 1989 r. w czesci dotyczacej przeniesienia na rzecz wnioskodawczyni
potowy prawa do rozpoczetej budowy budynku oraz zgdanie ustalenia, ze w wyniku
tych umow H. T. nie stata sie wspotwtascicielkg budynku potozonego na dziatce

przy ul. B. wW.

Sad Rejonowy ustalit, ze umowg z dnia 20 pazdziernika 1983 r.
ustanowione zostato na rzecz K. J. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
przy ul. B. w W., stanowigcej niezabudowang dziatke gruntu nr 10/3 o powierzchni
454 m2. W 1986 r. K. J. rozpoczat na tej dzialce budowe budynku mieszkalno-
warsztatowego. W dniu 8 grudnia 1989 r., w wykonaniu warunkowej umowy
sprzedazy z dnia 6 grudnia 1989 r., K. J. sprzedat wnioskodawczyni H. T. udziat
wynoszgcy Y2 cze$¢ w prawie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci wraz z
potowg prawa do rozpoczetej na tym terenie budowy budynku. W dniu 22 marca
1989 r., w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy z dnia 15 lutego 1989 r., R. M.
przeniosta na rzecz K. J. i H. T. - w rébwnych udziatach- prawo wiasno$ci dziatki nr
49/5 o powierzchni 1.017 m?, potozonej przy ul. B. (bez numeru) w W..
Whnioskodawczyni i uczestnik zostali ujawnieni jako wspotuzytkownicy wieczysSci
pierwszej z nieruchomosci oraz wspotwtasciciele drugiej z nich w réwnych
udziatach w prowadzonych dla nich ksiegach wieczystych. W 2006 r na ich wniosek
doszto do przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul.
B. w prawo witasnosci; w tym okresie znajdujgcy sie na niej budynek nie byt
ujawniony w ksiedze wieczystej. Z obu nieruchomosci korzystat i nadal korzysta
wytgcznie K. J.; ich fgczna warto$¢ rynkowa wynosi, zgodnie z zaaprobowang przez
Sad opinig biegtego rzeczoznawcy majgtkowego, kwote 1254470 z,
a zatem wartos¢ udziatu kazdego ze wspotuprawnionych - kwote 627 235 zt.
Przyznanie uczestnikowi obu nieruchomos$ci nastgpito na zgodny wniosek stron
z uwzglednieniem okolicznosci, ze korzysta z nich tylko uczestnik, ktory ponadto
ma zdolnos¢ kredytowg i moze ewentualnie zaciggna¢ kredyt na spfate udziatu

przystugujgcego wnioskodawczyni.



Postanowieniem z dnia 7 czerwca 2019 r. Sad Okregowy w W. oddalit
apelacje K. J., podzielajgc ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu pierwszej
instanciji.

W skardze kasacyjnej uczestnik postepowania zarzucit naruszenie art. 151
k.c., art. 191 k.c., art. 45 k. c., art. 46 § 1 k. c. i art. 48 k. c., art. 212 § 2 k.c. w zw.
z art. 210 § 1 k.c, art. 195 k.c., art. 191 k.c., w zw. z art. 155 § 2 k. c., art. 45 k.c.,
art. 46 § 1 k. c. i art. 48 k.c., naruszenie art. 195 k.c. w zw. z art. 45 k.c. art. 46 § 1
k. c.iart. 48 k. c.,art.191 k.c., art. 60 k.c., art. 65 § 2 k.c. i art. 156 k.c., naruszenie
art. 498 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c., art. 452 k.c., art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. 2019 r., poz. 2204,
dalej: ,u.k.w.h.”) w zw. z art. 47 § 1 k.c. i art. 191 k.c., art. 235§ 1 i 2 k.c. w zw.
z art. 206 k.c., art. 57 k.c., art. 339 k.c. i art. 341 k.c. oraz naruszenie art. 21
i 64 Konstytucji RP oraz art. 235§ 1i 2 k.c. w zw. z art.21 i art. 24 ust. 1 u.k.w.h.
W skardze zawarto takze zarzuty naruszenia art. 618 § 1 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. i art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.. Dz.U. 2020 r., poz. 1990,
dalej: ,u.g.n.”), art. 150 ust. 2 i 3iart. 152 ust. 3ugn.wzw.z§4 ust. 1,2,3i4
oraz § 21 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz.U.
z 2021 r., poz. 555)., art. 21 pkt 2 litera k rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zakfadania i prowadzenia ksigg wieczystych
w systemie teleinformatycznym, naruszenia art. 316 § 1 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c..

oraz art. 234 k.p.c.

Formutujgc te podstawy, skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu w W. do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty skargi kasacyjnej wypetniajgce drugg podstawe kasacyjng sg
nieuzasadnione, a w czesci niedopuszczalne ze wzgledu na zakaz wynikajgcy z art.
3982 § 3 k.p.c. W szczegolnosci za nieskuteczne trzeba uznaé zarzuty odnoszgce

sie do przeprowadzonej przez Sady meriti oceny dowodu z opinii biegtego



sgdowego w przedmiocie wyceny nieruchomosci, odnoszgcej sie takze do sposobu
jej sporzgdzenia przez biegtego, w tym zastosowanej przez niego metody wyceny.
Zarzuty te sg niewatpliwie wyrazem niezadowolenia z przyjetej przez Sad
wartosci rynkowej nieruchomosci, a w konsekwencji wysokosci sptaty naleznej
wnioskodawczyni. Juz tylko na marginesie trzeba wspomnie¢, ze z ustalen
Sgdu Okregowego wynika, ze wartos¢ objetych wnioskiem nieruchomosci wynosi
1.060.000 zt (nieruchomos¢ przy ul. B.) i 405.964 zt w odniesieniu do drugiej

nieruchomosci, przy niezmiennej kwocie sptaty na rzecz wnioskodawczyni.

Zarzuty skargi kasacyjnej sformutowane w ramach pierwszej podstawy
kasacyjnej, mimo ich znacznej liczby, ich powtarzania i cze$ciowego ,zachodzenia”
na siebie, a takze mimo kilkudziesieciostronicowego uzasadnienia, zawierajgcego
takze liczne powtdrzenia, koncentrujg sie, w istocie, na kwestionowaniu ocen
prawnych Sgdu Okregowego, dotyczgcych zagadnien, co do ktérych skarzacy
zarébwno w apelacji, jak i w skardze kasacyjnej twierdzit, Ze wbrew ustaleniom

i ocenom prawnym Sadu Okregowego:

1/ nie jest wazna umowa z dnia 8 grudnia 1989 r., na podstawie ktorej K. J.
sprzedat wnioskodawczyni H. T. udziat wynoszacy 2 cze$¢ w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci przy ul. B. wraz z potowg prawa do rozpoczetej na tym
terenie budowy budynku warsztatowego (w czesci odnoszgcej sie do przeniesienia
na rzecz H. T. polowy prawa do rozpoczetej budowy budynku), albowiem

przedmiotem umowy nie moze by¢ substrat majgtkowy nie bedgcy rzecza,

2/ budynek potozony na dziatce przy ul. B. nie jest czescig sktadowg dziafki
gruntu i przedmiotem wspotwtasnosci stron w rownych udziatach, lecz jest odrebng
od gruntu nieruchomoscig, stanowigcg wytgczng wilasnos¢ uczestnika, albowiem
zostat wybudowany z jego srodkéw finansowych za wiedzg i zgodg H. T. w okresie
przed przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego tej dziatki w prawo

wilasnosci;

3/ nie jest dopuszczalne zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci przy ul. B.
zabudowanej budynkiem mieszkalno-warsztatowym, albowiem, po pierwsze,
budynek jest odrebng od gruntu nieruchomoscig nie stanowigcg przedmiotu

wspotwtasnosci stron, lecz nalezgcg wytgcznie do uczestnika, zas po drugie, w



zakresie kilku metréow kwadratowych powierzchni jest on usytuowany na sgsiedniej
dziatce nalezgcej do Gminy W. w wyniku nieumyslnego przekroczenia granicy przy

wznoszeniu budynku.

Przedstawione wyzej zarzuty skarzgcego sg niezasadne, a rozumowanie
obarczone btedami nie uwzgledniajgcymi podstawowych zasad prawa rzeczowego
regulujgcego stosunki prawne miedzy wiascicielem gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste i wspotuzytkownikami wieczystymi tego gruntu, a takze
miedzy wspotuzytkownikami wieczystymi tego gruntu oraz nastepnie jego
wspotwiascicielami (po przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntu

W prawo wiasnosci).

Odnoszgc sie chronologicznie do przedstawionych wyzej tez skarzgcego
nalezy przypomniec¢, ze trescig prawa uzytkowania wieczystego, zgodnie z art.
233 k.c., jest uprawnienie uzytkownika wieczystego do korzystania z gruntu
w granicach wyznaczonych przez ustawe, zasady wspotzycia spotecznego
oraz umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego w uzytkowanie wieczyste. W takim samym zakresie uzytkownik
wieczysty moze rozporzadza¢ przyznanym mu prawem. Przepis art. 235 k.c.
w sposéb bezwzglednie obowigzujgcy stanowi, ze budynek i inne urzgdzenia
znajdujgce sie na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste stanowig
witasnos¢ uzytkownika wieczystego, jezeli zostaty przez niego nabyte wraz z tym
prawem do gruntu albo zostaly przez niego wzniesione w pozniejszym czasie.
Odrebna od wiasnosci gruntu wtasnos¢ budynkéw i innych urzgdzen, bedaca
wyjatkiem od zasady superficies solo cedit, zostata jednak Scisle zwigzana
z prawem uzytkowania wieczystego. W ramach tego zwigzku prawo uzytkowania
wieczystego ma nadrzedny charakter w stosunku do prawa wifasnosci
budynkow i innych urzgdzen, polegajgcy na tym, ze prawo wtasnosci tych naniesien
nie moze by¢é przedmiotem odrebnego rozporzgdzenia od prawa uzytkowania
wieczystego i odwrotnie (por. uchwata Sgadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia
2005 r., Il CZP 9/05, OSNC z 2006, Nr 3, poz. 4, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 23 stycznia 2003 r., I CKN 1155/00, OSNC z 2004, Nr 4, poz. 61 oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2012 r., VCSK 264/11, niepubl.).

W rozpoznawanej sprawie uczestnik K. J. - na podstawie przytoczonej umowy z



dnia 8 grudnia 1989 r. - sprzedat H. T. udziat w 2 czeSci prawa uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu, na ktoérej znajdowat sie budynek w fazie jego budowy.
Zawarte w tej umowie postanowienie o cyt. ,przeniesieniu na rzecz H. T. potowy
praw do rozpoczetej budowy warsztatu” to pewien skrot myslowy, zwrot potoczny,
wskazujgcy jednak jednoznacznie iczytelnie na wole obojga kontrahentéw
uzyskania przez H. T. udzialu w % czesSci zarbwno w prawie uzytkowania
wieczystego przedmiotowej dziatki, jak i udziatu w 2 czesci w prawie witasnosci
wznoszonego budynku po zakonczeniu jego budowy i oddaniu do uzytkowania,
stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci (wspotwtasnosci) obojga
wspotuzytkownikow wieczystych. Jego budowa zostata zakonnczona juz po zawarciu
umowy z dnia 8 grudnia 1989 r., w okresie, w ktéorym wnioskodawca i uczestniczka
byli wspdétuzytkownikami wieczystymi dziatki gruntu, a zatem - zgodnie z art. 235
k.c. - takze wspétwiascicielami budynku. Zbycie udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu przed zakonczeniem budowy wraz z udziatem w prawie
wilasnosci wznoszonego budynku jest dopuszczalne (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 6 lutego 1996 r., lll CZP 4/96, OSNC 1996, nr 4, poz. 58 oraz
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2008 r., Il CSK 267/08, nie publ.).
Nalezy zatem podzieli¢ poglad Sgadu Okregowego o waznos$ci umowy z dnia 8
grudnia 1989 r, skoro, raz jeszcze nalezy powtorzy¢, z tresci tej umowy oraz
ustalonych w sprawie okolicznosci jednoznacznie wynika, ze intencjg stron byto
nabycie przez kupujgcg takze udziatu w powstajgcym budynku, co byto czynnoscig
prawng dopuszczalng zaréwno w Swietle przepisdbw normujgcych instytucje

wieczystego uzytkowania gruntu, jak i orzecznictwa Sgdu Najwyzszego.

Nawigzujagc do wywodow zawartych w uzasadnieniu skargi kasacyjnej
ponownie nalezy wyjasni¢ skarzgcemu, ze w $wietle przytoczonych w zarzutach
skargi unormowan kodeksu cywilnego, jedyny wieczysty uzytkownik nieruchomosci
bedzie wylgcznym wiascicielem nabytego lub wybudowanego na gruncie budynku,
zas wspotuzytkownicy wieczysci w okreslonych udziatach, nabedg - w tych samych
udziatach - prawo wiasnoéci budynkow, ktére kupiono przy zawarciu umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste lub wzniesiono w czasie wykonywania
prawa wieczystego uzytkowania na wspolnym gruncie. Nie ma przy tym znaczenia

dla stosunkéw wiasnosciowych to, z czyich srodkéw finansowych pokryto wydatki



na budowe (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1969 r., || CR 674/69).
Budynek, wzniesiony -kosztem jednego z wspétuzytkownikdw- na gruncie oddanym
w wieczyste uzytkowanie zgodnie z postanowieniami umowy normujgcej sposob
korzystania przez wieczystego uzytkownika z dziatki, stanowi wspotwtasnosé
wszystkich wspotuzytkownikéw wieczystych (por. uchwata Sgadu Najwyzszego
z dnia 8 lipca 1966 r., Il CZP 43/66, OSNC 1966/12/211). Poniesienie wydatkéw
na budowe tylko przez jednego wspotuzytkownika wieczystego powoduje natomiast
powstanie po jego stronie roszczenia o rozliczenie naktadéw w stosunku do
pozostatych wspdétuzytkownikow wieczystych, a po przeksztatceniu tego prawa
we wiasnos¢ - w stosunku do pozostatych wspotwtascicieli nieruchomosci.
Whbrew zatem stanowisku skarzgcego, nie jest mozliwa sytuacja, w ktorej
to jeden ze wspotuzytkownikow wieczystych nabywa prawo odrebnej witasnosci
budynku na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie dwom lub wigekszej grupie
oséb z tej przyczyny, ze ponosi petne Ilub przekraczajgce jego udziat
wydatki na budowe budynku. Wbrew takze stanowisku skarzgcego, budynek
wzniesiony przy ul. B. z nieumyslnym minimalnym przekroczeniem granicy
sgsiedniego gruntu, stanowi czes¢ sktadowg przedmiotowej dziatki, a zniesienie jej
wspotwiasnosci jest dopuszczalne (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z 21 kwietnia
2005 r., Il CZP 9/05, OSNC 2006/3/44). Wystepujgcg w tej sprawie sytuacje
normuje art. 151 k.c.; z akt sprawy wynika zresztg, ze Gmina W. wyrazita wole
uregulowania tej sytuacji zgodnie ze wskazanym przepisem w drodze porozumienia

Z uczestnikiem.

Uczestnik zarzucit takze naruszenie art. 498 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c.
przez wadliwg wykfadnie i wadliwe uznanie przez Sad, ze skoro nie zgtosit
on zarzutu potrgcenia przystugujacej mu wobec wnioskodawczyni wierzytelnosci
w kwocie 80000 zt, to nie ma podstaw do zaliczenia tej kwoty na poczet
sptaty zasgdzonej na rzecz H. T.. Tymczasem z wigzgcych Sgd Najwyzszy ustalen,
stanowigcych podstawe faktyczng zaskarzonego postanowienia, wynika
jednoznacznie, ze uczestnik nie udowodnit, aby przekazat wnioskodawczyni
kwote 80 000 zi, stgd nie byto podstaw do jej zaliczenia na poczet sptaty udziatu

przystugujgcej H. T.. Zarzut ten jest zatem catkowicie nietrafny.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentenc;ji (art. 3984 § 1 w zw. z art. 13



§ 2 k.p.c. oraz art. 520 § 3 k.p.c.).



